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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI
1l zottoscritto Ingegnere Antonio Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G.

Matteotti n. 38, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 894, veniva
incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dird meglio in
geguito.

Lo scrivente in data 12/09/2023 compariva davanti all’Ill.mo Giudice Dott. Cristina Nicolo
delegato alle esecuzioni e, dopo aver dichiarato di accettare 1’incarico ed aver prestato il giuramento

di rito, veniva a conoscenza dei seguenti quesiti:

1 werifichi, prima di opni altra attinita, la completezza della documentazione di ew all’art. 567, comma 2 cpe
(estratte del catasto e certificati delle 1senzion e traseniziom relative all'im mobile pignorate effettuate netventt anm
antertort alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarle attestante le nsultanze delle wisure catastali
& det repstri immobilary) segnalando imme diatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e
mmdoner, predmponga sulla base dai documentt 1in atty, Pelence delle 1serizion e trascnziom preg1ud121evol1
(ipoteche, pignoraments, sequestn domande gudizmh, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisea, ove non
deposataty, le mappe censuarie che egh nitenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed 1 certificat:
di destinazione uthbanstica (solo per 1 terrent) di cut all’art. 30 del DPR. 6 giugno 2001, n. 380, dande prowva, in caso
di mancate nlascio di detta documentazione da parte dell Ammirstrazione competente, della relabiva nehiests;
acquistsca I'atto di provenienza ultraventennale (ove non nisultante dalla documentazione i attr);

2. descriva, previo necessario accesso, ['immobile pignorato indicande dettaghatamente: comune, localita, via,
numero civico, scala, plano, ntemno, caratternistiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) n mq, confim e daty
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessort e millemmi di parti comum (lavates, sofhtte, locah di sgombero,
portnena, nscaldamento ece),

3. aceerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numere cvico, piane, mterno, dati catastali e
confini:l e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in case di rilevata difformita: a)se 1 dati indicati in
pignoramento non hanno mar identificate Mimmobile e non consentono la sua unvoca identificazione; bse 1 dat
indicatt m pignoramento sonc erronet ma consentono Undmaduazione del bene, cjse 1 datt indicatt mn
pignoram ento, pur non corrispondende  a quelli attuali, hanne in precedenza indimduate Iimmobile
mappresentando, in questo caso, la stona catastale del compencho piznorato;

4 proce da, ove necessarno, ad eseguire le necessarie vanazion per lagmrnam ente del catasto provvedende, in
caso s1 difformita o mancanza di idenea planim etria del bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento
delle unita mmm obiliari non regolarm ente accatastate;

0. indichi Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

6. indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni am ministrative e Uesistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. In case di costruzione realizzata o modificata in wiolazione della normativa
urbanistico -edilizia, accerti (tramite accertamento della verifica della legitimita utbanstico-edilizia da richieders
aglt Uffiet Fubblict prepostt) la tipologia deglt abust riscontrats, indicando se Iillecito sia state sanato o sia sanabile
in base al combinato disposto degli artt 44, comma 5, del DPR.G giugne 2001, n 380 e 40, comma 6 della L. 23
febbraic 1985, n47;

1. dica se e possibile vendere 1 beni pignoratt in une o pid lotty, provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione
procedends (solo previa autonzzazione del Giudice dellesecuzione) all'identificazione det nuowi confiny ed alla
redazone del framonamento, alleghy, in questo caso alla relazione estimativa 1 tip1 debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Eranale,

8. diea, se I'mmobile € piznoramento solo pro quota, se esso s1a dinsibile in natura e, proceda, 1n questo caso, alla
formazmone der singoli lott (procedendo ove necessano all'dentiheamone det miow confim ed alla redazione del
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frazionamento allegando alla relazione estmatva 1 tipr debitamente approvati dalllUfficio Tecnico Eranale)
indicandeo 1l valore di claseuno di essi e tenendo conto delle quote der singoli comproprietan e prevedendo gh
eventuali conguagl in denaro; proceda, in case contrario, alla stima dellintero espnmendo compiutamente 1l
gindizio di indrnsibilita eventualm ente anche alla luce di quante disposto dall’art. 577 cpe e dall’art. 846 cc e dalla
L. 3 gmgne 1940, n. 1078,

Y. accerti se 'immobile & libere o occupato, acquisisea 1l titolo legithim ante 1l possesso o la detenzione del bene
evidenziande se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; venfichi se risultano registrati
presso 'ufficio del repistro degli atti privati contratti di locazione e/ o se risultino comunicazioni alla locale autorita
di pubblica sicurezza a1 senst dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978, n. 59, convertito m L. 18 magmo 1978, n. 191,
qualera risultine contratt di locazione opponibili alla procedura esecutrra indichi la data di scadenza, la data fissata
per il nilascio o se s1a ancora pendente il relativo giudizio,

100 ove Nmmobile s1a cccupate dal coniuge separato ¢ dallex coniuge del debitore esecutate acquisisea il
provvedimento di assegnazione della casa conugale,

11. indichi Pesistenza s beni pignorat di eventuali wineoli artistici, storici, alberghien di malienabilita o di
indivisibilita, accerti Fesistenza di wincolt o onen di natura condominiale (segnalando se gl stessi resteranno a
carico dell'acquirents, ovvero saranno cancellati o risulteranno non epponibili al medestme), nlew Pesistenza di
dinttt demaniali {di superhicie o servity pubbliche) o ust ermer emdenziando gl eventuali onent di affrancazione o
nscatto;

12 determini 1l valore dellimmeobile con espressa & compiuta indicazione del eriterio i stima ¢ analitica
deserizione della letteratura cur =1 € fatto nfenmento operando le opportune decurtaziom sul prezzo di stima
constderando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva 1 soli contratt: di
locazione e 1 provwvediment: di assegnazione al conuge aventi data certa alla data di traserizione del pignoram ento
(Fassegnazione della casa conugale dovra essere ntenuta opponibile net limitt di P anmi dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trasentta ner pubblict registr ad anteniore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opporibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trasenizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda propneta).

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 09/03/2024, per poi proseguire in date successive,
allorché e stato effettuato il primo sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima congiuntamente
al Custode Giudiziario nominato per la procedura, che, contestualmente redigeva verbale in presenza
dell’ezecutato. Le operazioni peritali del sottoscritto C.'T.U. sono poi proseguite in date successive,
con accessi sia presso 1’ Agenzia del Territorio di Grosseto che presso gli Uffici del Comune di Monte

Argentario.
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PREMESSA

L’immobile oggetto della presente perizia di stima e il seguente:

e Unimmobile sitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.

Di seguito s riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il pit

probabile valore del bene di cui si tratta.
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1.  OUESITON.I

1. verifichi, prima di ogni altra attiita, la completezza della documentazions dicur all'art. 567, comma 2 cpc (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmabile pignorato effettuate nei wenti anni anterion
allatrascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registn
immobiliar) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quell mancanti & inidone;
predisponga, sulla base del documenti in ath, elenco delle scrizioni e trascrizioni pregiudizieval {ipoteche,
pignoramentl, sequestn, domande gudiziall, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depostati, le
mappe censuarie che egli rtenga indispensabili per lacorretta identificazione del bene ed | certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui allart 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte del’Amministrazions competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto
di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla decumentazione in atti);

PREMESSA

L’immobile oggetto della presente perizia di stima & il seguente:

* Unimmobile sitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.

Oggetto del pignoramento ¢ dato dalla piena proprieta del bene come sopra indicato.
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Si rimanda alla relazione notarile allegata agli atti che =i riporta in copia di seguito.

| CERTIFICAZITICNE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERIIFICA- |
TO IPOCATASTALE, AI SENSI DELLA LEGGE K, 302/1998

| IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANT? ATTO "WECESSARIO E.

| FUNZIONALE" AD UN PROCECIMENTO SOGGETTO A CORTRIBD- |

TO UNIFICATO [ART. 18 DPR 115,/2002)

vggetto:

|Plghoramsnte trascritto il 17/01/2023 al n. 3304

|dl formalita.

(Elenco immobili:

Comine di Monte Argenteric, Localitéd Fozzarello n®

=

|Catasto Fabbricati:

= Foglio 17 particella 92 sub 22; p. Z, cat. ASd,
_c.-'--'n:un 3, di wvasi 5,5, 'rendita d4i Eivro B17,95.

PROVENIEZNZA VENTENMALE :

|- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito|
Dottt Fanuccio Ugo, Hotaics in Oibetelleoy del|
|17/12/2003 rep.62733/12112, trascritto presso 1'A-
|genzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immo-

[biliars ¢i Grossete 11 17/01/2004 al n. 633 di for-

(AT fene POt | Pijnfigra pians prop-ietd.

|- Origipariamente beni di prop-ietd di: Argentario
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90-s.r.l. con sede in Roma per l'intera piena pro-
prieta per essere ad essa pervenuti in virtd di At-
{to. /notarile pubblico di Fusione di societd per in-
corporazione a rogito Dott. Galgani Sergio, Notaie
in Monte Argentario, del 22/08/1990 rep.B655, tra-
scritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio
|di Fubblicita Immobiliage  di Grosseto i1
119/09/1990 al n. 7767 di formaligds .
DICHIARAZIONE DEL NOTAIO
Il sottoscritto Dott. Wiccold Tiecco, Wotaio in Fe-
rugia, esaminati i documenti e consultati i regi-
gtri del Catasto e dell'Ufficico del Territo-
rio-8ervizio di Pubblicitd Immobiliare di Grosseto
DICHIARRA

'in base a detti documenti e registri, assumendone

_la plena responsabilita, che gli immobili oggetto|

di attestazione risultano jessere- di proprietd di

er 1’intera piena proprietd e che a
tutto il 20/03/2023 scno liberi da pesi, oneri, |
vincoli & trascrizioni pregiudizievoli di qualsia-|
81 specie e natura, nonché da iscrizioni ipoteca-|
rie e privilegi risultanti da detti documenti e re-|
‘gistri, ad eccezione delle seguenti formalita:

- Ipoteca volontaria n. 790 del 25/06/2012 favore: |
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tecario eletto: Roma Via A. Specchi N. 16) 2 con-

Ero:

erzo  datore di ipoteca),
1

_r ore _non datore di ipoteca); per

Euro 94.862,00 di cui Euro 47.430,01 per capitale,
derivante da concessione a garanzia di mutuo; dura=-
ta 15 anni, come da atto notarile pubblico a regi=-

to Ciampolini Ciorgio, Notaio in Grosseto, in data

22/06/2012 rep.183938/59985.

Ipoteca giudiziale n. 1211 del 01/10/2013 favo-

{domi-

cilio ipotecario eletto: Avv.to Benedetta De Luca

derivante da decrete ingiuntivo, Pubblico Ufficia-
le: Tribunale Di GCrosseto, in data 19/09%/2013
rep.B827.

- Pignoramento Immobiliare n. 4750 del 27/05/2016

te: Unicredit Spa ia A. Specchi Roma) & con-
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{SI) 11 13/01/193%, Pubblico Ufficiale: Tribunale
di Grosseto, in data 04/04/2016 rep.B886.

- Pignoramento Immobiliare n. 3394 del 17/03/2023

Roma, (Richiedentes: — GIANCRLO POG-
G PONTANI N.14 PERUGIA) e contro: -

nale Di Gresseto, in data 17/02/2023 rep.304.

(Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizieveli sono
state riportate fedelmente cosi coma iscritte e

trascritte)

Perugis, |2170372023

(Dott. Niccold Tiecet, Notaio)
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Dagli atti di causa & ricava ’atto di pisnoramento che & riporta in stralcio e la relativa nota

trascrizione che di seguito si riporta integralmente:

viae Mo

Poggiall & Parducci

# it =l

a i
0515182

: | TRIBUNALE DI GROSSETO

Atto di pignoramento immobiliare

Hokana, sedents in Varong, Vials dell' Agricottura n, 7, capitale mociale € 41,280 000,00

I. v.. codice fiscole & numero di Borizione nel Registro\delie imprese. dl Verona ':
o 00390840739, pantila VA 02559940239, iIn persona dél|sug procuialore :'ﬁE'
R i
i

—

dol Molgio Pennozzi Colglani del 19 ofiobre 2022 - Rep. 77770 - Rocc. 29100

conforiogh dol resderte gel 0 ._. =

conferiti dolian 22 e vigents stando socidle - documento 1); societd che T T

qui_agisce nella_sug_gualita _di_procuratrice della _societa = §

L 3 [ ! :"‘ .-1
. s il
! Ror lerve . o
= A

= |

Fi 18 sl il 8 8 g Fil O Jinty ol - | §i

| di RFomg e Codice Fscole [452 971003}, in wirth di procura nlosciaia ; =

dall'Amminisiratore Unica e legale rappraseniante .

outenficota nede fimea in dota 3 dicembre 2018 dol Notols Vorsolono, o Mione [Rep

EHEL

L]
1 #1592 Roc 930). meatitiala a Miane In dala 04122018 ol /. 54385 sarle

-
[
ISyt
e

| documento 2|, roppresentata e difesa dal Prof. Avv. Glancario

L

| Pogglall |cosce nscate Po6 GoR 53515 08125 - PEC glancarie pogmianctirense pecarvecatii] S0

elettivamente demiciliata presso e nel di i studio in Firenze,

Viale Alessandro Volta n. 72 i tutto in forza di i tutto in forza di
| procura alle B steso in calce ol precetio notificato
PREMESSO CHE

A sequilo di confralo di cessione di credii pacuniarn individuablli “in bloce

Pagina1di 7
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stisuldto. necota-ld-noveribre 2018 [ s=nd @ DEf I'efietio dl cu gl

comBinan dspatio degl artl. 1 2 4 della lsage 130 dell'ar, 58 TU. calls

| mateia bancare & ‘crediizic. approvate con D.lgs. 1 seftembre

pesso il Regsire dolo inprese di Milara. Monea — Brignzo @ Lodl, Codies 7|

giuridica dal 2% nevembre20in,

fiseale & P 00342170101). con effic
fitalaiid “pra seluto” o un portafogio di credtl pectnic gvenh e !
cararterstichs Indiccte nel dettoatto di cessone. | !

M sansi daali artt 1 e 4 delio L 50 gprile 1999 n.| 30 & dell'art. 58 dal D.lgs. |

setternbre 1993 n. 385 [T.U8) & ntormamo o sanst dell'arl, 13 del D.lgs. 20

gugno Bl —

rarte Scconda r, 143

cessiona délcrediflar megzo pubblicazions sulla G,

del 11 dicembe 2018

[THIE8AABIZI08/ T |

hittes: Farww gezzettoufiicicie.

~ame cvarli delle 'nconss di sogasiioc incaricoto deln meoSons c“.r-.'_

creditl ceduti & dei serid di cossa e di pagamento. con e _I_u_rizmr-. e lal

2 S T Wi, R
wlhilbuzion di sl ala legge sulle contdonzarion ql- odiemo sponen .
_l:J hD ﬂlrj"{—lgb i“' darﬂ ‘J.

dicormiers 2318, la procura avonti citata per compiers, in toms & p

e formalita AENUH NECes

di e mondante, abl, odempiment

wentgimento del’attivita & ammin igirazions,. gestione. incasso

opportun

recupera cel credill cedul e dei diill od essl coiegul v cumgess amoni

ag 2

£ i b i
legali, coonitive.. esecalive e/o cancarsuall net confront ces debilon o d |

Fagina 24817
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poclslias obblgato per 255!

| il ogQ¢ reso fivo ellg presente ;_":
proce 0
PREMESSO ULTERIORMENTE CHE
L'odie pigng e & cred in forza | » i i de
al 11 a0, N - i RG] | il de 1

tuatarial,

nonche

| jet il | Wit @il T il @u
L'cr 1 cii
ki A ehe dalia v o
47 430,01 [quaranicselien oo entolrer 1 attodalio o
; I A
I or | |
a i 1 1
s |
ol &
| o 13 torka 10 i e ietta na o £
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genzia yRe™

| | y A /
«sosntrate Nota di trascrizione
Direzione Provinciale di GROSSETO Registro generale n. 4590
Ufficio provinciale - Territorio Registro particolare n. 3394
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Presentazionen. 9 del 17/03/2023
Fag. 1-segue
. ¥ .
Sezione riservata all'Ufficio
iguidazi Totale £ 299,00
l:quldazwne Imposta jpetecaria € 200,00 Imposta di bolla £ 50,00
Tassa {patecaria € 40,00 Sanzion! ammirnistrative
Esequita la formalird.
Ricevuta/Prosperto di cossam. 4322
Protocollo di richiesta  GR 15271/1 del 2023
1l Conservatore 5
Gerente EARGAGLI FRENE
- wa N
Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO :
Data 17/02/2023 Numero di repertorio 304
Pubblico ufficiale UNEP C/0 TRIBUNALE DI GROSSETO Codice fiscale 800 008 20532
Sede GROSSETO (GR)
II Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726 VEREALE DI PIGNORAMENTO IMMORILI

Voltura catastale automaticn NO

Aleri dati

Somo present! nella sexione D parti [(bere relative a sezion -
Richiedente
Codice fiscale

Indirizzo V1A G, B. PONTANI N.14 PERUGIA

Dati riepilogativi

Unitd megoziali 1 Soagettia favore 1 Soggetti contro’ | 3

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

tmmobilen. 1 i
Comune Fd37 «MONTE ARGENTARIO (GR)
Catasto FABBRICAT]
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2% &
ntrate & Nota di trascrizione
Direrione Provinciale i GROSSETO Registro g_;.-'rh*.'.:h'n' . 4590
Ufficio provinciale - Territorio k‘pqp.rru pa '[.:._'m' 1re n. 3394
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Presentazionen. 9 del 17/03/2023
Pag. 2 - Fine
Sevione urbana Foglio ieeila @ Subtirerno
Natura AJ - ABITAZIONE DN TIPQ istenzi 5 vanl
ECONOMICO
Indirirzo FRAZ PORTO S '-"'J".‘ic VIA CABOTO M. ovico 13
Interma 5 Piano

Sezione C - Soggetti
A favore

dirittodi  PROPRIETA

Per la quota di
Contro

ROPRIETA'

Per la au-:rlu i

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritfene utilé fndicare ai fini della pubblicith immobiliare

TN VERONA, VIALE DELL'AGRICO] II JRA M. 7, _L"I:II E FISCALE
. . EDE 'qTr_ N R( Mt LUMGOTEVERE
CEFISCALE 1 PN TR A T I FESA DAL PROF, AVV, GIANCA RLD
{ SCALE PG = PEC l-:-\Ni ARLO.POGGIALL @FIRENZE PECAVVOCATI,
JE le\\‘i NTE DOMICILIATA I'*I 5‘~ II NE { LU STUDIO IN FIRENZE, VIALE ALESSANDRO
-.-'(:: TA M. 72.51 SOLLEVA IL CON 5 ORE DA QU JAL LSIAS]I RESPOMSABRILITA' RIGUARDANTE
L'INMDICAZIONE DEI D AT] PRESENT NOTA.
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‘ genzia

ntrates< Altra certificazione
‘
Direzlone Provinciale di GROSSETO Certificato n.ro GR 15295 anno 2023
Ufficlo provinciale - Territorio Pag. 1 - Fine

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

CERTIFICAZIONE Al SENSI DELL'ART. 561 C.P.C.

Nota di Trascrizione Registro particolare 3394 del 17/03/2023
(Verbale di pignoramento di immobill)

Al sensi dell'art. 561 c.p.c. si certifica che, nel periodo 17/03/2003 - 17/03/2023, sui beni pignorati
gravano le seguenti formalita';

! presantazions Generale Pmr.olar-
0726 - VERBALE D PIGNORAMENTO IMMOBILI 27/05/ 2016 6875 | 4750
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2. QUESITON.2

2. descriva, previo necessano accesso, [immabile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localité, wia, numero
civico, scala, piang, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg, confini e dati catastal
attuali, eventuall pertinenze, accesson e millesimi di parti comuni {lavatol, sofftte, locall di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc ),

L’immobil e pignorato ¢ il seguente:

* Unimmobile sitonel comune di Monte Argentario (GR), frazi one Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.

L’immobile oggetto dell *esecuzione & di categoria A3, si trova in localita Pozzarello nel comune di
Monte Argentario, frazione Porto Santo Stefano, via Caboto n.13, al piano secondo ed ¢ composto da
5 vani. 11 condominio ¢ dotato di ascensore.

Dalla porta di ingresso troviamo un disimpegno di circa 7 mq dal quale si puo accedere al soggiorno
di circa 30 mq su cui si apre una cucina di circa 10 mq. Dal soggiorno si entra in una camera di circa
15 mq=su cui si affaccia una terrazza di circa 4,5 mq. Sempre dal disimpegno s puo accedere ad una
camera di circa 18 mq dotata di bagno di circa 6 mq e di terrazza di circa 4 mq, ad un’altra camera di
circa 13 mq ed un wc di circa 3 mq. L altezza interna media dei vani ¢ di circa 2,7 m. Superficie utile
circa 102 mq. e terrazze per complessive circa mq. 8,5.

L appartamento si presenta in un normale stato di conservazione; 1’alloggio non & stato oggetto di
recente ammodernamento; ¢ abitato dell’esecuta_le era presente nel momento
del sopralluogo. Gli arredi e le finiture sono un po' vetusti, come impiantistica per il riscaldamento &

presente una caldaia a gas che fornisce anche 1’acqua calda sanitaria.
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E presente I’impianto elettrico dotato di quadretto elettrico, con salvavita.

Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera semplice; come oscuranti esterni vi sono degli
avvolgibili, le pareti edi soffitti rifiniti ad intonaco tradizionale.

In generale tutta I’impiantistica si trova in normale stato di conservazione. Perriscaldare gli ambienti
¢ presente una caldaia a gas. L acqua calda sanitaria arriva in tutte le stanze. I bagni sono dotati di
aspiratori non avendo la ventilazione naturale.

L impianto elettrico & corredato di quadretto elettrico; si ricava la presenza di impianto citofonico e
di impianto antenna tv. La struttura portante ¢ in calcestruzzo armato, mentre le pareti divisorie
dell’immobile sono in muratura.

La superficie commerciale dell immobile € calcolabile nella maniera seguente:

S commerciale = (102*1,17) + (0,25%8,5)) = circa 121 mq. in cifra tonda.

3, QUESITO N.3

3. accerti le conformita tra la descrizione atfuale del bene (ndirzzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a)se | dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificate fimmobile e non consentono la sua univoca idertificazions; bjse | dati
indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindwiduazione del bene; cljse | dati indicati in pignoramento,
pur non cornspondendo a quelli attuall, hanno in precedenza individuato Mimmobile rappresentando, in questo caso,
la stona catastale delcompendio pignorato;

Riscontriamo conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento.
Si rileva dalla visura catastale aggiornata i seguenti identificativi:
¢ Unimmobile zitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.
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4. QUESITONA

4 proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difformitd o mancanza diidonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all'accatastamento delle
unitd immabiliar non regolarments accatastats;

La rappresentazione atfuale della planimetria catastale risulta corrispondere a quanto rilevato.

o QUESITO N.5

5. indichi lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Si fa riferimento al Regolamento Urbanistico del Comune di Monte Argentario, adottato
con D.C.C. n.61 del 16.09.2010 e approvato con D.C.C. n.12 del 23.03.2012. Modificato a seguito
della Conferenza paritetica del 27.11.12, 07.12.2102 ¢ 08.01.2013

Si riporta 1’estratto del Regolamento Urbanistico riguardante gli ambiti territoriali, urbani e le aree
di intervento.

L’immobile appartiene ad un ambito territoriale urbano il cui settore urbano funzionale (SUR2) & a
prevalenza con funzione residenziale.
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6. indichi |z conformita o meno della costruzione alle autonzzazioni o concessioni amministrative e F'esistenza o meno
di dichiarazions di agibilta. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, accerti {tramite accertamento della wverfica della legittimita urbanistico-edilzia da rnichiedere agli Ufici
Fubblici preposti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se [illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al
combinato disposto degli artt. 46, comma &, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1385,
ns
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Dalla documentazione che ¢ stato possibile acquisire presso il Comune di Monte Argentario sono le
seguenti pratiche edilizie che interessano 1’'immobile oggetto della perizia:

e Pratica317/91 erelativa Concessione edilizian.12583/88 del 03/05/1990 e successiva
variante prot.n. 8148/91 rilasciata in data 21/04/1993 riguardante il progetto di
variante relativa alla costruzione di 31 alloggi nel lotto L1 del PEEP del Pozzarello di
proprieta della Soc. Argentario 90 sr.l. con sede in Roma, via Bari 11.

o Auforizzazione di abitabilita del fabbricato con Protocollo n.7816 in data 23.09.1993.

Dul punto di vista della conformita wrbanistica non rawwisiamo irregolarita a meno di lievi
scostamenti nelle misure interne ed esterne rientranti nelle folleranze di legge.

7. QUESITON.7

1) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pid lott; proveeda, in quest'ultima caso, alla loro formazione
procedendo [solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione del nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento, alleghi, in questo caso alla relazione estimativa 1 tipl debitamente approvati
dalllfficio Tecnico Eranale:

Nel caso specifico possiamo individuare un unico lotto.

LOTTO UNICO —1Il bene pignorato ¢ il seguente:

¢ Unimmobile sitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.
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8. QUESITON.8

2} dica, se [immobile & pignoramento solo pro quota, se ess0 sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipl debitamente approvati dalfUfficio Tecnico Eranale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuall conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il
giudizio di indrisibilits eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 cpc e dallfart. 846 cc e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1075;

Non si contempla questo caso.

9. QUESITO V.9

3) accerti se immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante Il possesso o la deterzione del bene
evidenziando se e3so ha data certa antenore alla trascrizione del pignoramento; verfichi se nisultano registrati
presso fufficio del registro degli gt privati contratti di locazione efo sensutine comunicazioni alla locale autonts
di pubblica sicurezza al sensi dell'art. 12 del DL 21 marzo 1978, n. 53, convertito in L. 18 maggio 1378, n. 191,
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura eseciutiva indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o 3e sia ancora pendente Il relativo giudizio;

In data 9 Marzo 2024, 1’incaricato Custode Giudiziario Dott. Avvocato Rocco Roberto Iofrida

effettuava ’accesso di custodia all*immobile alla presenza dello scrivente CTU Ing. Romualdi.
Nella data del sopralluogo 1’'immobile risulta occupato dall *esecutata.

10. QUESITO N.10

4) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dalfex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Non #i contempla questo caso.

11. QUESITO N.11

5 indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuall vincoll artisticl, stonci, alberghier di inalienabilita o di
indwisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o onert di natura condominiale {segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellatl o nsulteranno non opponibill al medesimo); rilevi 'esistenza di
diritti demaniall [di superficie o servtt pubbliche) o usicivict evidenziando gl eventual onerl di affrancazione o
riscatto;

Sull’immobile pignorato non egistono vincoli aristici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivizibilita.
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12. QUESITO N.12

&) determini il valore dellimmobile con espreasa e compiuta indicazione del criterio di stima e analtica descrizione
della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dellimmobile e come apponibili alla procedura esecutiva 1 soli contratt di locazione e |
provwediment di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento
(lassegnazions della casa coniugale dowrd essere ritenuta opponibile nel limiti di 9 anni dalla data del
prowiedimento di assegnazione se non trascritta nel pubblici registr ad anteriore alla data di frascnzione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con prowvedimento successivo alla data ditrascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso liTmmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta).

Nel caso di cui i tratta, dal mandato conferito, =i evince che 1’aspetto economico da determinare € in
genere quello del pit probabile valore di mercato, cio¢ il rapporto di equivalenza intercorrente tra il
bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca
della stesura della presente memoria, cioé dicembre 2024 =i potrebbe verificare.

Tl criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso ¢ quello sintetico {detto anche empirico),

tenuto conto che la valutazione dell’immobil e & supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo
strumento urbanistico vigente.

Individuato un certo numero di dati storici e cioe di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira il bene da stimare,
in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del
riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al pin
probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono state individuate
nei precedenti paragrafi e riguardano [*ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, 1o stato
del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di

destinazione ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell® offerta.

In particolare, si evidenzia che trattasi di:
- unico lotto composto da un immobile di tipo A/3 in condizioni di conservazione e manutenzione
normali nel comune di Monte Argentario (GR), localita Pozzarello, frazione Porto Santo Stefano,

via Caboto n. 13, con superficie commerciale di 122 mq
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- che quindi nella valutazione commerciale di vendita di immobili in libero mercato facendo
riferimento anche ai dafi dall’Osservatorio del mercato immobiliare, allo stato di conservazione
dell’alloggio, 1a sua ubicazione e le sue caratteristiche distributive e tipologiche,
possiamo assumere il valore unitariodi €/mq 1900 come valore medio per il nostro
appartamento posto localita Pozzarello del Comune di Monte Argentario;

- che tale prezzo al metro quadrato deve essere applicato alla superficie commerciale che & pari a
122 mq in c.t.

- che dobbiamo tenere conto del momento particolare del mercato immobiliare;

Tutto cid premesso e calcolato,

Si ritiene che, per la valutazione dell’immobile in questione, si possa far riferimento ai valori di cui

gopra calcolando quanto zegue;

- VENDITA secondo il VALORE COMMERCIALE
VALORE COMMERCIALE alloggio = 121 mq * €/mq 1.900 = €229.900,00 in ct. ed

arrotondamento

Omale sintesi delle calcolaziond possiamo assumere il valore corretto di vendita ricavato

dal valore di libero mercato nel valore in cifra tonda 4i€229.900,00

LOTTO UNICO —Il bene pignorato € il seguente:

* Unimmobile sitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.
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VALORE €£229.900,00

dook ok ok

VALORE DELL'TMMOBILE — PREZZ.() BASE

L’immobil e pignorato ¢ il seguente:

¢ Unimmobile zsitonel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano,
via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario
al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95

euro, per la piena proprieta.

L’immobile oggetto dell *esecuzione & di categoria A3, & trova in localita Pozzarello nel comune di
Monte Argentario, frazione Porto Santo Stefano, via Caboto n.13, al piano secondo ed ¢ composto da
5 vani. 11 condominio & dotato di ascensore.

Dalla porta di ingresso troviamo un disimpegno di circa 7 mq dal quale si puo accedere al soggiorno
di circa 30 mq su cui =i apre una cucina di circa 10 mq. Dal soggiorno si entra in una camera di circa
15 mq su cui i affaccia una terrazza di circa 4,5 mq. Sempre dal disimpegno s puo accedere ad una
camera di circa 18 mq dotata di bagno di circa 6 mq e di terrazza di circa 4 mq, ad un’altra camera di
circa 13 mq ed un wc di circa 3 mq. L ’altezza interna media dei vani € di circa 2,7 m. Superficie utile
circa 102 mq. e terrazze per complessive circa mq. 8.,5.

I’appartamento si presenta in un normale stato di conservazione; 1’alloggio non & stato oggetto di

recente ammodermnamento; & abitato dell’_che era presente nel momento
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del sopralluogo. Gli arredi e le finiture sono un po' vetusti, come impiantistica per il riscaldamento &
presente una caldaia a gas che fornisce anche 1’acqua calda sanitaria.

E presente I’impianto elettrico dotato di quadretto elettrico, con salvavita.

Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera semplice; come oscuranti esterni vi sono degli
avvolgibili, le pareti edi soffitti rifiniti ad intonaco fradizionale.

In generale tutta I'impiantistica & trova in normale stato di conservazione. Perriscaldare gli ambienti
¢ presente una caldaia a gas. L’acqua calda sanitaria arriva in tufte le stanze. I bagni sono dotati di
aspiratori non avendo la ventilazione naturale.

L impianto elettrico ¢ corredato di quadretto elettrico; si ricava la presenza di impianto citofonico e
di impianto antenna tv. La struttura portante & in calcestruzzo armato, mentre le pareti divisorie
dell’immobile sono in muratura.

La superficie commerciale dell immobile € calcolabile nella maniera seguente:

S commerciale = (102*1,17) + (0,25%8,5)) = circa 121 mq. in cifra tonda.

PREZZO BASE DEL LOTTO: <€ 22990000 (diconsi:  euro

duecenfovenfinove milanaovecenio 06)

RERERREE

Grosseto, [ OX12/2024

I1 Consulente Tecnico d"Ufficio
Ing. Antonio Romualdi

Alla presente relazione si allegano:
- ALLEGATONI Documentazione catastale - Estratto & mappa, planimetrie, visure
- ALLEGATOMZ Attestazioni o prestazione energetica
- ATTEGATOMN3Z Documentazione Edilizia —Urbanistica- elaborati ufficio patimoni o-tabelle millesimali
- ATLTEGATOIN4 Eelazione sugli impianti
- ATLIEGATOMNS Documentazione fotografica
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